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Abstrakt 
Předmětem této bakalářské práce je problematika katalogových domů. Práce se skládá 
z části teoretické a praktické. V teoretické části jsou definovány jednotlivé termíny: 
rozpočty, ceny a náklady. Praktická část obsahuje projekt rodinného domu, který byl 
vypracován na základě podkladu studie z katalogového domu. Praktická část dále 
obsahuje položkový rozpočet domu. Výstupem práce je analýza problematiky 
katalogových domů, porovnání ceny katalogového domu s cenou individuálního domu.  
Kľúčové slová 
Katalogový dům, individuální dům, rodinný dům, individuální projekt, katalogový 
projekt, cena, náklady,  položkový rozpočet 
Abstract 
The subject of this bachelor´s thesis is the problems of a catalog houses. The work 
consists of a theoretical and a practical part. The theoretical part defines the various 
terms: budgets, prices and costs. There is a project of a family house that was worked-
out of the basis of study from a catalog house. There is also a list budget. The output of 
the bachelor´s thesis is analysis of a problems of catalog houses, compares the prices of 
the catalog house with the price of an individual house. 
Keywords 
Catalog house, individual house, family house, individual project, catalog project, price, 
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Témou tejto bakalárskej práce je Problematika katalógových domov a jej cieľom 
je túto problematiku analyzovať. 
Katalógový projekt je projekt rodinného domu, ktorý ponúka na predaj firma za 
vopred stanovenú cenu. Viac firiem môže ponúkať rovnaký katalógový projekt za 
odlišnú cenu, pretože cena je iba orientačná, vypočítaná na základe priestorového 
číselného ukazovateľa.  
Katalógový projekt je menej časovo náročný a takmer bezstarostný v porovnaní 
s individuálnym projektom. Jedným z najpodstatnejších rozdielov je zaobstaranie 
projektov, ktoré sú potrebné pre územné rozhodnutie, stavebné povolenie, realizáciu 
stavby a kolaudáciu. Firma, ktorá predáva katalógový dom a zabezpečuje jeho výstavbu 
môže tieto projekty poskytnúť. Pri stavbe individuálneho domu si musí všetky tieto 
projekty zaobstarať investor samostatne. 
V práci bude porovnávaná cena katalógového domu a cena individuálneho domu. 
Cena je jednou z najpodstatnejších informácií pre investora pred samotným 
rozhodnutím medzi katalógovým a individuálnym projektom. Cena katalógového domu 
je iba hrubý odhad. Táto informácia o cene za katalógový dom môže byť pre investora 
zavádzajúca a klamlivá. 
Na zistenie reálnej ceny výstavby rodinného domu bola vypracovaná projektová 
dokumentácia, ako podklad bola použitá štúdia 1NP a 2NP katalógového projektu. Na 
základe tejto projektovej dokumentácie bol vypracovaný položkový rozpočet celej 










2. CENY V STAVEBNÍCTVE 
2.1.  Podstata a význam cien 
Cena je peniazmi vyjadrená hodnota tovaru. Odberateľ, pozerajúci sa na cenu 
z hľadiska dopytu, považuje cenu za vyjadrenie kvality a vlastností výrobku alebo 
služieb. Dodávateľ sa pozerá na cenu z hľadiska ponuky a sústredí sa na pokrytie 
nákladov, ktoré vznikli pri výrobe a distribúcii výrobkov alebo služieb, ale aj na 
docielenie zisku. [1]  
Aby bolo možné tvoriť zisk rýchlejšie musí byť dobre stanovená cena produkcie, 
ak je cena stanovená zle môžu vzniknúť v podniku ekonomické problémy. Všetky ceny 
v investičnej výstavbe sú zmluvné. Úspešného podnikania v stavebníctve dosiahneme 
ak bude cena po odpočítaní nákladov vyššia ako nula, potom je aj zisk väčší ako nula. 
Cena stavebnej produkcie by mala byť stanovená tak aby pokrývala náklady a vytvárala 
zisk. Výslednú cenu ovplyvňujú faktory ako výsledky marketingového mixu, 
vyhodnotenie postavenia firmy na trhu, úroveň ponuky a dopytu. [1] 
Marketingový mix rieši otázky výrobnej politiky, životného cyklu výrobku, metódy 
stanovenia ceny, spôsob distribúcie, propagácie... Marketingové nástroje sú 
usporiadané do 4 hlavných skupín (4P): 
− Product (výrobok – charakteristika, značka, servis, životný cyklus) 
− Price (cena – stanovenie ceny, zľavy, platobné a úverové podmienky). Cena je 
jediný marketingový nástroj, ktorý prináša zisk, musí byť vždy v súlade 
s uspokojením požiadavkou výrobcu ale aj trhu. 
− Place (distribúcia, distribučná politika, zásoby, doprava, logistika) 
− Promotion (komunikácia, stimulácia predaja, reklama, osobný predaj, publicita) 
[1, stra.22] 
Pri stanovovaní ceny je nutné neustále sledovať:  
− Ceny zrovnateľných zákaziek 
− Aktuálny stav medzi ponukou a dopytom poskytovaných výkonov 
− Legislatívu 
− Konkurenciu 
− Zavádzanie nových technológií a materiálov do výroby 
− Druh výkonov 
− Objem produkcie 




Ceny stavebných prác sa odvíjajú od nákladov spojených s umiestnením stavby, 
od zdrojov a réžií. Nemôže porovnávať cenové ponuky v hlavnom meste a v obci, hoci 
je to rovnaká práca, taktiež nie je možné porovnávať predstavy o cenách stavebníka 
a zhotoviteľa. Preto existujú smerné (orientačné) ceny, metodické návody a postupy pre 
stanovenie ceny stavebného diela. 
Smerné (orientačné) ceny sú náklady na konkrétnu jednotku stavebnej práce, ktorá 
je robená za určitých kvalitatívnych a kvantitatívnych podmienok. Popis položky je iba 
nadpis danej konštrukcie alebo práce, pre detailné určenie obsahu ceny je potrebné 
vymedzenie rozsahu prác, použitých materiálov, strojov a ďalších nákladov.  
2.2. Dopytová a ponuková cena 
Dopytová cena – vzťah medzi cenou a  množstvom. Je to celá rada cien, ktoré 
odpovedajú celej rade množstva výrobkov, ktoré by si ľudia kúpili za príslušnú cenu. 
Pri poklese ceny rastie dopytové množstvo a naopak. Tento vzťah sa vyjadruje 
stupnicou, ktorá umožňuje vykresliť krivkou dopytu v podobe hyperboly. [2] 
Ponuková cena – predstavuje ekonomické možnosti výrobcu, je to množstvo 
výrobkov dodávané na trh za danú časovú jednotku. Podobne ako u dopytovej ceny aj 
ponukovú vyjadruje vzťah medzi ponúkaným výrobkom a cenou za výrobok. Krivka 
ponuky teda vyjadruje pomer medzi tržnou cenou a celkovým množstvom ponúkaného 
tovaru. Zvyšujúcou sa tržnou cenou sa zvyšuje aj celková ponuka. Určujúcim faktorom 
je bod rovnováhy = R, v ktorom sa pretína dopytová a ponuková krivka: [2]    







Zdroj: Tichá A., Marková L, Puchýř B.: CENY VE STAVEBNICTVÍ I, Rozpočtování a 




2.3. Druhy a formy cien 
Rozdelenie cien podľa účastníkov stavebného trhu: 
Ponuková cena – cena, ktorú ponúka dodávateľ za prevedenú prácu na základe 
podmienok zmluvnej dokumentácie. 
Dopytová cena – predbežný prepočet investora, jeho interná informácia. 
Zmluvná cena – konkrétny obnos alebo spôsob určenia finančného obnosu, súčasť 
zmluvy o dielo.  
Tržná cena -  cena realizovaná na trhu. 
Predajná cena – cena, za ktorú predávajúci (dodávateľ) predáva tovar kupujúcemu 
(investorovi). 
Rozdelenie cien z pohľadu zmluvných partnerov: 
Investorská (dopytová) cena – stanovuje ju investor na základe kalkulácie 
celkových nákladov stavebného diela. Hlavnú časť tvoria náklady na dodávku 
stavebného diela a náklady na projektovú a inžiniersku činnosť. 
Dodávateľská (ponuková) cena – stanovuje ju dodávateľ na základe kalkulácie 
nákladov na stavebné objekty vrátane vedľajších nákladov, ako sú napríklad zariadenie 
staveniska. 
Cena projektových prác a inžinierskych činností – stanovuje ju projektant, ktorý 
zaisťuje tieto činnosti a práce. Projektant si stanový svoju cenu napríklad na základe 
hodinovej sadzby.  
Cena dodávky stavebného objektu – je základným parametrom pre stanovenie 
ceny projektových prác a inžinierskych činností, aj pre stanovenie celkových nákladov 
stavby z pohľadu investora. 
2.4.  Štruktúra cien stavebných prác 
Pre optimálne stanovenie celkovej ceny stavebného diela boli vymedzené 
oceňovacie prvky. Kalkulované sú na základe predbežne stanovených nákladov 
a rešpektujú individuálne podmienky zákazky. Delia sa na základné (jednotkové ceny, 
hodinové zúčtovacie sadzby, špecifikácie, doprava) a pre vedľajšie a doplnkové náklady 




Jednotková cena je cena, ktorá sa najčastejšie používa na oceňovanie stavebných 
prác, je to cena za jednotku stavebnej konštrukcie alebo práce. Tieto ceny obsahujú 
všetky náklady a zisk potrebný k prevedeniu stavebnej práce. V Českej republike je 
najrozšírenejšia štruktúra jednotkových stavebných prác ÚRS Praha, a.s. [1] 
Tabuľka 1 - jednotková cena 
JEDNOTKOVÁ CENA 















































Zdroj: ÚRS PRAHA inženýrská a poradenská organizace. Rozpočtování a oceňování 
stavebních prací. Vydání 2009: ÚRS PRAHA, a.s. , Zemské právo 5, 102 00 PRAHA 
10 – Hostivař.  Str.29 
3. ROZPOČTOVANIE 
S pojmom rozpočet sa stretávame vo veľa súvislostiach. Existujú rozpočty štátne, 
rodinné, firemné, stavebné a veľa ďalších. Je to výpis nákladov, ktoré vznikajú z určitej 
činnosti. Tento výpis nákladov býva často doplnený o výpis prímov či výnosov. So 
stavebným rozpočtom sa stretávame hlavne pri stavebnom riadení, pri zisťovaní koľko 





Základnou myšlienkou rozpočtovania v stavebníctve je stanoviť výpočet pokiaľ 
možno všetkých nákladov, ktoré vznikajú v súvislosti so stavebnou činnosťou, a tieto 
náklady zaradiť do vopred dohodnutých skupín tak, aby boli zrozumiteľné a prehľadné 
pre všetkých účastníkov stavebného riadenia. [1, str.5]  
Objednávateľa stavebnej činnosti zaujíma rozpočet z hľadiska toho koľko a za čo 
bude platiť. Naopak dodávateľa stavebnej činnosti rozpočet zaujíma z hľadiska toho 
koľko má stavebníkovi (objednávateľovi) účtovať, za aké úkony a či mu výnosy 
pokryjú náklady. S rozpočtovaním sa stretáva veľké množstvo rôznorodých subjektov 
od drobných stavebníkov, cez stavebné firmy, investorov, projektantov ale aj orgány 
štátnej správy, úrady, banky... Jednotná metodika rozpočtovania vznikla práve preto, 
aby medzi sebou mohli komunikovať všetky subjekty aj napriek tomu, že sa zaoberajú 
odlišnými agendami a stavebníctvo ako také nie je ich náplňou činnosti. [1] 
Rozpočty sa využívajú tiež v dodávateľskej oblasti k riadeniu zdrojov, 
subdodávok alebo k plánovaniu. Dodávateľským firmám to umožňuje plánovať 
odmeňovanie pracovníkov, sledovať náklady na materiál, nedokončenú výrobu tak aby 
dosiahli efektívneho riadenia stavebnej výroby. [1] 
Tabuľka 2 - príklady dotknutých oblastí pri rozpočtovaní stavebných prác 
Dotknutá oblasť  Znalostné požiadavky na rozpočtárov 
Stavebníctvo Musí mať znalosti v oblasti stavebníctva 
Oceňovaná činnosť Musí rozumieť tomu, čo oceňuje 
Rozsah činnosti  Musí vedieť, čo všetko oceňuje 
Dokumentácia  Musí sa vedieť orientovať v projektovej dokumentácii 
Legislatíva Musí mať aspoň základné znalosti právnych predpisov 
Oceňovanie Musí poznať oceňovacie metódy pre rôzne spôsoby oceňovania 
Podklady  Musí mať, poznať a vedieť získať alebo vytvoriť potrebné 
podklady pre oceňovanie 
Nástroje  Musí ovládať nástroje (dnes hlavne SW) pre jednotlivé metódy 
oceňovania 
Zdroj: ÚRS PRAHA inženýrská a poradenská organizace. Rozpočtování a oceňování 
stavebních prací. Vydání 2009: ÚRS PRAHA, a.s., Zemské právo 5, 102 00 PRAHA 10 
– Hostivař.  Str.6 
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Z tabuľky 1 nám vyplýva, že na rozpočtárov sú kladené vysoké nároky na znalosti 
z rôznych oborov. Okrem vlastných znalostí potrebuje rozpočtár mnohé podklady, 
z ktorých čerpá v priebehu svojej práce. Sú to podklady z oblasti oceňovania, legislatívy 
či z technických noriem. Najpodstatnejším podkladom pre rozpočtára je projektová 
dokumentácia danej stavby alebo stavebnej činnosti, pretože je to základ pre 
oceňovanie. [1] 
3.1.  Rozpočet 
Rozpočtár musí v prvom rade dbať na to aby do rozpočtu zahrnul všetky náklady, 
ktoré pri stavebnej činnosti vznikajú a ktoré je treba do rozpočtu zahrnúť. Štruktúra 
rozpočtovaných nákladov spravidla závisí na rozsahu stavebnej činnosti, ktorá sa 
oceňuje. Ak ide o veľké stavebné dielo (budovy pre bývanie, inžinierske stavby...) 
vykazujeme náklady na všetkých troch úrovniach. Ak ide napríklad o rekonštrukciu 
kúpeľne či malú opravu strechy tak si vystačíme s rozpočtom nákladov na prvej alebo 
druhej úrovni. Tieto úrovne nákladov sú podrobnejšie rozobraté v kapitole 3.4.1 
Triedenie nákladov. 
3.2. Náklady v stavebníctve 
Náklady vznikajú s realizáciou produkcie alebo činnosťou ako na strane ponuky 
tak aj na strane dopytu. Cieľom každej realizácie alebo činnosti je docieliť čo najnižších 
nákladov.  
Obecne môžeme teóriu nákladov rozdeliť do troch záujmových činností: 
− Vymedzenie pojmov v skúmanej oblasti 
− Pravidlá optimálneho vynakladania nákladov  
− Ocenenie nákladov 
3.4.1 Triedenie nákladov do troch úrovní 
I. Úroveň – náklady na realizáciu určitej stavebnej činnosti súvisiace priamo s jej 
prevedením 
1. Priamy materiál 
2. Priame mzdy 
3. Stroje  
4. Ostatné priame náklady – odvody z mzdy (sociálne a zdravotné poistenie) 
–  doplnkové ostatné priame náklady 
5. Výrobné réžie (- spracovacie náklady výroby, vlastné náklady výroby) 
6. Správne réžie (- spracovacie náklady; úplné vlastné náklady) 
7. Zisk [1, str.7] 
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Náklady prvej úrovne sa stanovujú pre určitý výkon vymedzený kvalitatívnymi 
podmienkami a mernou jednotkou, tento výkon sa nazýva kalkulačnou jednicou. 
 Kalkulačná jednica je druh zbožia vymedzeného názvom, jednotkou množstva, 
kvalitatívnymi a dodacími podmienkami. Sú to hlavne stavebné objekty alebo jeho 
ucelené časti, stavebná práca, časová jednotka práce robotníka... kalkulačné jednice sú 
vykazované v podobe položiek stavebných prác.  
Kvalitatívne podmienky sú postavené na mechanizme národného hospodárstva, na 
úlohách, ktoré v ňom náklady tvoria a teda na odpovedajúcej kvalite. Kvantitatívne 
podmienky sú postavené na vývoji celkovej cenovej hladiny v jednotlivých oblastiach 
národného hospodárstva. 
II. Úroveň – náklady na ucelený stavebný celok – stavebný objekt 
1. Základné rozpočtové náklady – ZRN 
− Hlavná stavebná výroba HSV – dodávka, montáž 
− Pridružená stavebná výroba PSV – dodávka, montáž 
− Montážne práce M – dodávka, nosný materiál, montáž 
− Hodinové zúčtovacie sadzby HZS 
2. Náklady spojené s umiestnením stavby – NUS  
− zariadenie staveniska, mimo stavenisková doprava, územné vplyvy, prevádzkové 
vplyvy, ostatné 
3. Náklady na prípravu, realizáciu a organizáciu stavby – kompletizačná a inžinierska 
činnosť 
4. Doplnkové náklady – práce nadčas, bez pevnej podlahy... [1, str.8] 
Náklady druhej úrovne rozdeľujú náklady na väčšie stavebné celky, preto sú 
položky stavebných prác zoskupované do stavebných dielov. Stavebné diely tvoria 
určité fáze v realizácii stavebných objektov a môžeme podľa nich stavbu rozdeliť aj 
z hľadiska technologického (zemné práce, zakladanie, izolácie proti vode...). V druhej 
úrovni sú zahrnuté okrem nákladov priamo súvisiacich  s realizáciou stavebnej činnosti 
aj náklady, ktoré nie sú nutné k realizácii ale v súvislosti s realizáciou vznikajú. Sú to 
náklady výrobnej povahy, ktoré súvisia so stavebnou výrobou. 
III. Úroveň – celkové náklady výstavby 
1. Projektové a prieskumné práce – projektové práce, prieskumné práce 
2. Prevádzkové súbory – dodávka, montáž 
3. Stavebné objekty – základné rozpočtové náklady, HZS a doplnkové náklady 
4. Stroje, zariadenia, inventár 
5. Umelecké diela 
6. Vedľajšie náklady spojené s umiestnením stavby 




9. Ostatné investície 
10. Nehmotný investičný majetok 
11. Prevádzkové náklady na prípravu a realizáciu stavby 
12. Kompletizačná činnosť [1, str.9] 
Náklady, ktoré zaraďujeme do tretej úrovne by mali zahrňovať náklady vzniknuté 
počas realizácie stavby. Týmto rozdelením je docielené, že môžu medzi sebou 
komunikovať aj najrozličnejšie subjekty. 
3.3. Položkový rozpočet 
Položkový rozpočet je používaný pri určovaní ceny stavebného diela, 
neodmysliteľnou súčasťou položkového rozpočtu je projektová dokumentácia pre 
stavebné povolenie. Položkový rozpočet je položkové vyjadrenie jednotlivých 
stavebných, remeselných a montážnych prác vrátane ich jednotkových cien za mernú 
jednotku a tiež výslednú cenu, Obsahuje rekapituláciu stavebných dielov, ktoré 
špecifikujú jednotlivé druhy prác ako sú zemné práce, základové konštrukcie, zvislé 
konštrukcie, vodorovné konštrukcie a podobne. Výsledkom položkového rozpočtu je 
súhrnná cena stavebného diela.  
Položkový rozpočet má tri hlavné časti a to HSV, PSV a M.  
HSV - hlavná stavebná výroba, obsahuje položky pre hrubú stavbu objektov 
občianskej, bytovej a priemyselnej výstavby, inžinierske siete.  
PSV - pomocná (pridružená) stavebná výroba zahŕňa všetky profesijné 
a dokončovacie práce.  
M - montážne práce obsahujú činnosti, ktoré majú charakter montážne 
technologických zariadení. 
Položkový rozpočet má tri náležitosti a to krycí list, rekapitulácia rozpočtu 
a rozpočet s výkazom výmer: 
Krycí list je úvodným listom rozpočtu, obsahuje základné údaje o stavbe, 
základné rozpočtové náklady ZRN, vedľajšie rozpočtové údaje VRN a doplnkové 
rozpočtové náklady DRN.  
Základné rozpočtové náklady ZRN obsahujú práce a dodávky HSV, PSV a M. 
Vedľajšie rozpočtové náklady VRN obsahujú náklady súvisiace s realizáciou stavby, 
ktoré nemožno priradiť k jednotlivým konštrukciám a prácam, napr. náklady na 
zariadenie staveniska, individuálne náklady mimo staveniskovej dopravy a pod., alebo 
náklady za umiestnenie stavby. 
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Rekapitulácia rozpočtu slúži k prehľadnému rozdeleniu a zhrnutiu položiek 
stavebného diela, obsahuje výpis prác a dodávok HSV, PSV a M bez konkrétnych 
položiek rozpočtu ich cenu a tiež výslednú cenu stavebného diela. Rekapitulácia 
rozpočtu rieši iba základné rozpočtové náklady ZRN. 
Rozpočet s výkazom výmer je výpis prác a dodávok HSV, PSV a M 
s konkrétnymi položkami rozpočtu, obsahuje jednotkové ale aj výsledné ceny 
jednotlivých položiek vrátane výkazu výmer.  
Výkaz výmer je podklad spracovaný v jednotlivých položkách, slúži k oceneniu 
konštrukcií, prác a dodávok. Podkladom pre vypracovanie výkazu výmer je projektová 
dokumentácia, vďaka nej rozpočtár získava predstavu o stavebnom diele a vytvára naň 
ekonomický pohľad. 
3.4. Projektové práce a inžinierska činnosť 
Projektové práce a inžinierska činnosť sa vykonávajú v priebehu celého 
investičného procesu, sú to výkony spojené s navrhovaním, projektovaním 
a zabezpečovaním realizácie stavebného diela. Projektové práce zahŕňajú najmä 
vyhotovenie projektovej dokumentácie pre jednotlivé etapy výstavby. Inžinierska 
činnosť zaisťuje postup výstavby a jeho strategické riadenie od predprojektovej 
a projektovej prípravy, cez vlastnú stavbu až po zakončenie stavby a jej predanie.  
Cena za projektové práce a inžiniersku činnosť sa dohaduje buď za celý súbor 
projektovo – inžinierskych prác alebo za jednotlivé fáze zvlášť. Návrh cien za tieto 
činnosti sa robí pomocou Sadzobníka pre navrhovanie ponukových cien projektových 
prác a inžinierskych činností. 
3.5. Podklady pre tvorbu položkového rozpočtu 
Rozpočet je skladbové zostavenie ponúkanej ceny  ocenením konštrukčných 
prvkov, je to najrozšírenejším postupom pre určenie ceny stavebného diela.  
Štruktúra rozpočtu závisí predovšetkým na: 
− Na účele, pre ktorý je rozpočet spracovaný 
− Na miere podrobnosti dokumentácie stavby 
− Na použitých oceňovacích podkladoch [2, str.98] 
Pre zostavenie rozpočtu sú potrebné hlavne nasledujúce podklady: 
− Projektová dokumentácia 
− Katalógy s cenami stavebných objektov prác, materiálov 
− Technické normy 
− Zákony o cenách, dani z pridanej hodnoty, verejných súťažiach, obchodný 
a občiansky zákonník a pod.  [1, stra.38] 
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OP – obstavaný priestor 
ZP – zastavaná plocha 
RU – rozpočtový ukazovateľ 
THU – technicky – hospodárske ukazovatele 
Zdroj: ÚRS PRAHA inženýrská a poradenská organizace. Rozpočtování a oceňování 
stavebních prací. Vydání 2009: ÚRS PRAHA, a.s. , Zemské právo 5, 102 00 PRAHA 
10 – Hostivař.  Str.38 
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3.5.1 Technické podklady 
Medzi technické podklady potrebné pre tvorbu položkového rozpočtu patrí 
projektová dokumentácia, slúži k zostaveniu výkazu výmer a pre rozpočtára je 
podstatná hlavne pre oboznámenie sa so stavebným dielom. Projektová dokumentácia 
má spravidla tieto náležitosti: 
− Sprievodná správa 
− Súhrnná technická správa  
− Situácia stavby 
− Dokladová časť 
− Zásady organizácie výstavby: technická správa, výkresová časť 
− Dokumentácia stavby (objektov) v členení: pozemné (stavebné) objekty, 
inžinierske objekty, prevádzkové súbory stavby 
Pre rozpočtára sú najdôležitejšie tieto časti projektovej dokumentácie: 
− Technická správa vrátane skladieb podláh, stropov a striech 
− Výkresová dokumentácia 
− Výpisy tesárskych, truhlárskych a zámočníckych výrobkov 
3.5.2 Oceňovacie podklady 
Z hľadiska pôvodu rozlišujeme oceňovacie podklady na vlastné a prevzaté.  
Vlastné podklady si rozpočtár vytvára sám a majú rozsah, štruktúru a obsah podľa 
jeho individuálnych potrieb. Nevýhodou vlastných podkladov je náročnosť ich 
aktualizácie, sú náročné na vytvorenie a nemajú dostatočný rozsah. Individuálna 
kalkulácia je základným vlastným oceňovacím podkladom, zostavuje sa ak nie je 
k dispozícii iný oceňovací podklad. Individuálna kalkulácia sa zameriava na všetky 
aspekty práce a je stanovená konkrétnymi kvalitatívny a kvantitatívnymi podmienkami, 
potreby sa oceňujú v reálnych tržných cenách. [1] 
Prevzaté podklady vznikajú ako komplexný súbor informácií so širokým 
a univerzálnym využitím. Komplexné oceňovacie podklady tvoria cenové sústavy, ktoré 
sa skladajú s určitého špecifikačného systému, ktorý sa skladá z číselníkov 
a popisovníkov. Cenové sústavy definujú určitú stavebnú činnosť, konštrukciu, výrobky 
a pomocou vopred stanoveného kľúču (číselníku) im priraďujú kód na základe, ktorý 
umožňuje ich presné zaradenie. Existuje veľa cenových sústav vo forme databáze cien 
stavebných prác v podobe triedniku TSKP (= Třídník stavebných konstrukcí a prací), 
ktorý sa používa na číslovanie položiek stavebných prác. [1] 
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4. PROBLEMATIKA KATAÓGOVÝCH  DOMOV 
Štatistiky hovoria, že ekonomicky vyspelé krajiny v percentuálnom porovnaní 
výstavby individuálnych rodinných domov a katalógových rodinných domov sú 60% ku 
40%, zatiaľ čo krajiny strednej a východnej Európy majú tento pomer vo výške 30% ku 
70%. V krajinách strednej a východnej Európy totižto stále zohráva najväčšiu úlohu 
nízka cena a tá je v problematike katalógových rodinných domov (ďalej iba RD) 
najväčším lákadlom na zákazníka, je však zavádzajúca. [13] 
4.1. Katalógový projekt 
Katalógový projekt je projekt rodinného domu, ktorý ponúka na predaj určitá 
firma, za vopred stanovenú cenu. Ide iba o orientačnú cenovú predstavu, pretože je to 
cena vypočítaná na základe priestorového číselného koeficientu a nie na základe 
položkového rozpočtu. Je to iba hrubý odhad ceny, za ktorú je firma schopná RD 
postaviť do obývateľnej fáze, vrátane sanity, podláh a príslušenstva v základnom 
štandarde. 
Katalógový projekt obsahuje: 
− Projekt statiky 
− Projekt ústredného kúrenia a projektové energetické hodnotenie 
− Projekt zdravotechniky 
− Projekt domového plynovodu 
− Projekt elektroinštalácie 
Katalógový projekt neobsahuje projekty: 
− Projekt osadenia stavby 
− Prípojky na inžinierske siete 
− Pripojenie na komunikáciu 
Projekty, ktoré katalógový projekt neobsahuje si musí jednotlivec individuálne 
zariadiť s iným projektantom a navýšia sumu za stavbu. 
Všetky vyššie spomenuté projekty sú potrebné pre vykonanie nasledujúcich 
krokov: 
− Územné rozhodnutie 
− Stavebné povolenie  





Územné rozhodnutie je rozhodnutie o umiestnení stavby, určuje sa ním stavebný 
pozemok, umiestňuje sa na ňom stavba a určujú sa podmienky pre jej umiestnenie. 
Vydáva ho príslušný stavebný úrad. Plánovaná stavba musí byť v súlade s územným 
plánom obce alebo mesta, musí spĺňať koeficient zastavanosti, zelene, maximálnu 
výšku stavby... Umiestnenie stavby musí tiež spĺňať minimálne predpísané vzdialenosti 
od hraníc pozemku, od susedných stavieb, od verejnej komunikácie... Pre vydanie 
územného rozhodnutia je potrebné predloženie projektovej dokumentácie. 
Stavebné povolenie je možné vydať po územnom riadení, ak je vydané stavebné 
povolenie, stavebník môže začať so stavebnými prácami na stavbe. Vydáva ho stavebný 
úrad. Projektová dokumentácia pre stavebné povolenie musí spĺňať podmienky 
územného riadenia 
Dokončenú stavbu, pre ktorú bolo nutné stavebné povolenie je možné užívať iba 
v prípade kolaudačného rozhodnutia a môže sa užívať iba na schválené účely. 
Výhody katalógového domu: 
− Ihneď známe rozmery a členenie stavby 
− Menej časovo náročný 
− Ľahko dostupný 
− Možnosť vizuálnej predstavy projektu 
Nevýhody katalógového domu: 
− Výber vhodného pozemku, musí byť rovinatý, prípadne v miernom svahu, čím 
viac svahovitý pozemok, tým vznikajú vyššie ďalšie náklady na jeho úpravu. 
− V prípade vyšších požiadavkou (napr. pristavanie priečky) sa stavba musí 
doprojektovať a tým sa navýši cena aj čas.  
− Katalógový dom je projekt, ktorý má väčšinou jednu variantu a druhá je zrkadlovo 
otočená, to je nevýhodou kvôli orientácii pozemku na svetové strany, kvôli 
výhľadu a tienenia susednými stavbami. 
4.2. Individuálny projekt 
Individuálny projekt je finančne aj časovo náročnejší ako katalógový projekt. Na 
rozdiel od katalógového projektu musí všetky projekty potrebné k jednotlivým krokom 
výstavby zariadiť jednotlivec. Sú to projekty potrebné pre územné rozhodnutie, pre 
stavebné povolenie, pre realizáciu stavby a projekt skutočného vyhotovenia potrebný 
pre kolaudačné rozhodnutie. 
Individuálny projekt obsahuje: 
− Projekt statiky 
− Projekt ústredného kúrenia a projektové energetické hodnotenie 
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− Projekt zdravotechniky 
− Projekt domového plynovodu 
− Projekt elektroinštalácie 
− Projekt osadenia stavby  
− Prípojky na inžinierske práce 
− Pripojenie na komunikácie 
Výhody IP: 
− Výber akéhokoľvek pozemku 
− Každý projekt je jedinečný  
− Jednotlivec si môže sám nadstaviť konštrukčné a dispozičné riešenie stavby 
− Možnosť dispozičných zmien počas výstavby (prípadne akýchkoľvek iných 
zmien) 
− Možnosť výberu materiálu 
Nevýhody IP: 
− Cena je vyššia ale adekvátna 
− Časovo náročné 
− Jednotlivec musí mať predstavu o dispozičnom riešení stavby 
4.3. Najobľúbenejšie domy v posledných rokoch v kategórii 
katalógových domov 
Každý rok prebieha súťaž o dom roku, organizuje ju časopis Můj Dům. 
Hlasovanie prebieha internetovou formou, hlasujú čitatelia aj odborná porota Súťaží sa 
v dvoch kategóriách: 
− Katalógové domy: 
− Drevostavby 
− Murované domy 
− Katalógové domy 
Absolútny víťazi v posledných rokoch:  
− Dom roku   2015 – rodinný dom CLASSIC City, katalógový projekt 
− Dom roku 2014 – rodinný dom LIME, katalógový projekt, ktorý bol z 50% 
upravený podľa požiadavkou investora a v tejto forme bol zaradený do súťaže 





Domom roku 2015 sa stal rodinný dom CLASSIC City, akciová spoločnosť 
CANABA. Má cez tisíc realizácií v Čechách a v Nemecku. Zastavaná plocha je síce 96 
m
2 
ale úžitková plocha je 158 m2 . Umožňuje to postaviť dom aj na menší pozemok ale 
vo vnútri je veľké množstvo priestoru vďaka unikátnemu konštrukčnému systému. [18] 
Obrázok 2 - dom roku 2015 
 
Zdroj: http://www.canaba.cz/cs/aktuality.php?aktualita=18 
Titul domu roku 2014 získal rodinný dom Lime od spoločnosti Hoffmann, spol. 
s r.o., Chrudim. Tento dom bol z 50% upravený podľa požiadaviek investora. 






Domom roku 2013 sa stal dom, ktorý bol v tom roku na trhu už 22 rokov. Stal sa 
domom roku už tretíkrát, na trh bol uvedený v roku 1991 a je to montovaný typový dom 
Classic spoločnosti Canaba. Vlastní ho okolo 1450 majiteľov v Českej republike, 
v Slovenskej republike a v Nemecku. Pôvodne bol navrhnutý pre Nemecko až neskôr bol 
ponúknutý v Českej republike a na Slovensku. V priebehu rokov prešiel niekoľkými 
zmenami a teraz sa radí do kategórie nízkoenergetických domov. [20] 
Obrázok 4 - dom roku 2013 
 
Zdroj: http://bydleni.idnes.cz/dum-roku-2013-cwv-/stavba.aspx?c= A130222_120330 
_stavba_rez 
4.4. Katalógový rodinný dom  
Na spracovanie tejto práce bol vybratý katalógový rodinný dom, ktorý je na 
obrázoku č.5. Je na ňom vidieť základné údaje o stavbe a cenu, ktorú tvorí cena projektu 
31 500Kč a cena výstavby 3 260 000Kč. Výsledná cena katalógového projektu je 
3 291 500Kč.  Tento katalógový rodinný dom bol použitý na tvorbu projektovej 
dokumentácie a položkového rozpočtu. 
Jedná sa o samostatne stojaci rodinný dom, bez podpivničenia. Dom je vhodný do 
rovinatého, prípadne mierne svahovaného terénu. Je to dom strednej veľkostnej 
kategórie určený pre 4 člennú rodinu. 
Prízemie je riešené ako denná časť domu, ktorú tvorí kuchyňa, jedáleň a obývacia 
izba, ktoré spolu vytvárajú jeden veľký priestor a komora pod schodiskom. Na prízemí 
sa nachádza spálňa rodičov a kúpeľňa s WC, čo umožňuje využiť tento dom ako 
dvojgeneračný. Z obývacej izby a z krytej terasy je prístupná zimná záhrada. Poschodie 
je riešené ako nočná časť domu a tvoria ho dve izby, kúpeľňa s WC, šatník a technická 
miestnosť. Súčasťou domu je garáž. 
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V projekte sú navrhnuté klasické stavebné materiály: steny s keramických tehál, 
prípadne tvárnic HELUZ, strop tvorí sadrokartónový podhľad, krov je drevený, krytina 
je plechová, strecha plochá s fóliou PVC. [6] 
Obrázok 5 – pohľad zo záhrady  
 
Zdroj: http://www.projektydomu24.cz/projekty/055-pohoda177/  
Obrázok 6 - pohľad z príjazdovej komunikácie 
 
Zdroj: http://www.projektydomu24.cz/projekty/055-pohoda177/  
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Obrázok 7 - pôdorys 1NP 
− znázorňuje štúdiu prízemia 
RD, táto štúdia slúžila ako podklad 




Obrázok 8 - pôdorys 2NP 
− znázorňuje štúdiu 
poschodia RD, táto štúdia slúžila 









Zdroj: http://www.projektydomu24.cz/projekty/055-pohoda177/  
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4.4.1 Rozsah použitia a obsah projektu katalógového domu  
Katalógový projekt je použiteľný pre územné jednanie, stavebné jednanie 
a samostatnú realizáciu stavby. Firma má uvedenú cenu za projekt a cenu za výstavbu.   
Obrovskou výhodou katalógového projektu pre firmu, ktorá ich zabezpečuje je možnosť 
využitia jedného projektu na viacero realizácii stavieb rodinného domu. Firma teda 
môže s rovnakým projektom postaviť jeden ale aj viac rodinných domov. Investícia 
firmy do projektov je teda iba jednorázovou investíciou pre firmu, pretože katalógový 
projekt neobsahuje projekt situácie osadenia domu do terénu, projekt napojenia 
inžinierskych sietí a komunikácie.  
Projekt situácie osadenia domu do terénu, projekt napojenia inžinierskych sietí 
a komunikácie katalógový projekt neobsahuje, pretože nie je vopred známy pozemok 
(rovinatosť/svah) a s ním súvisiace napojenie na inžinierske siete. Tieto projekty si musí 
investor zabezpečiť samostatne, tým sa teda cena za katalógový dom navýši. Cena 
katalógového domu je teda iba hrubý odhad ceny za akú sumu je firma schopná rodinný 
dom postaviť do obývateľnej fáze , vrátané sanity, podláh a príslušenstva v základnom 
štandarde. Táto cena nie je spočítaná na základe položkového rozpočtu ale iba na 
základe priestorového číselného koeficientu. Jedná sa teda iba o hrubý odhad ceny, 
ktorá slúži pre investora ako orientačná cenovú ponuka. 
V cene katalógového projektu je štandardne započítané: [5] 
− Architektúra a stavebné riešenie 
− Technická správa 





− Rez  
− Tepelne – technické projektové hodnotenie 
− Odpadné hospodárstvo 
− Pôdorys 
− Statika 
− Technická správa a statický výpočet 
− Výkres tvaru poschodia 
− Výkres výstuže prvkov poschodia 
− Výkres stropov, vencov, prekladov, schodísk 
− Zdravotechnika 
− Technická správa 




− Pôdorys a schéma zapojenia zdrojov tepla 
− Technická správa 
− Elektroinštalácia 
− Technická správa 
− Strecha – hromozvod 
− Základy – uzemnenie 
− Protokol o určení vonkajších vplyvov 
− Rozvádzač RD 
− Pôdorys – zásuvková a svetelná inštalácia 
− Plyn 
− Technická správa 
− pôdorys   
Cena katalógového projektu štandardne neobsahuje: 
− Cenu napojenia objektu na inžinierske siete a komunikáciu 
− Cenu za osadenie do terénu 
4.4.1 Rozsah použitia a obsah individuálneho projektu RD  
Pri príprave a realizácii individuálneho projektu na rozdiel od projektu 
katalógového si musí investor všetky potrebné materiály, ktoré sú potrebné pre územné 
rozhodnutie, stavebné povolenie, realizáciu a kolaudáciu zabezpečiť sám.  
Cena, ktorá bola počítaná pre porovnanie ceny individuálneho a katalógového 
projektu (podrobnejšie v kapitole 4.6 Rozpočet stavby) obsahuje: 
− Cenu stavebného objektu, ktorá bola vytvorená na základe položkového rozpočtu. 
Položkový rozpočet bol vytvorený v programe Kros plus cenovou sústavou ÚRS. 
V cene sú započítané práce HSV, PSV a M.  
− Výplne otvorov boli nacenené na základe cenovej ponuky od firmy VEKRA 
OKNA (podrobnejšie v kapitole 4.6). 
− Vykurovanie, zdravotechnika, elektroinštalácia a hromozvod boli nacenené 
ako jednotlivé súbory, pretože vytvorená projektová dokumentácia 
neobsahuje projekty technického zariadenia budov. 
− Cena zahŕňa vedľajšie rozpočtové náklady, ktoré tvoria 2% zo základných 
rozpočtových nákladov. 
− Do ceny boli započítané projektové a inžinierske práce, cena bola stanovená na 
základe ceny stavebného objektu a vypočítaná podľa Sadzobníka pre tvorbu 
orientačných a ponukových cien projektových a inžinierskych činností = UNIKA. 
(podrobnejšie v kapitole 4.6.5). 
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− V cene projektových a inžinierskych činností je započítaná cena za napojenie 
objektu na inžinierske siete a za osadenie do terénu 
4.5. Projektová dokumentácia 
Projektová dokumentácia (príloha č.1) bola vytváraná na základe štúdií 
katalógového RD (obr.3, obr.4), známe boli tieto údaje: celková úžitková plocha, 
zastavaná plocha, obstavaný priestor, výška hrebeňa strechy, sklon strechy, vonkajšie 
rozmery prízemia RD a plochy jednotlivých miestností. Údaje sú odlišné pre dodržanie 
modulu tehiel, tomuto modulu boli prispôsobované rozmery RD.  
Známy bol materiál na murovanie a preklady od firmy HELUZ, konkrétne 
rozmery tehiel a prekladov, počet kusov potrebných na realizáciu. Materiál 
v katalógovom projekte je totožný s materiálom vo vytvorenej projektovej 
dokumentácii. Známy bol aj výkaz reziva krovu, rozmery a počet kusov. 
Tabuľka 4 - porovnanie katalógových a projektových údajov 
 Katalógové hodnoty Projektové hodnoty 
Obytná plocha 75,70 m2 79,225 m2 
Celková úžitková plocha 152,30 m2 156,05 m2 
Zastavaná plocha 129 m2 126,876 m2 
Obstavaný priestor 680 m3 699,865 m3 
Zdroj: Vlastná práca 
Obytná plocha domu zahŕňa plochy ako sú obývacie izby, spálne, detské izby, 
pracovne, hobby miestnosti... Sú to plochy domu, v ktorých človek trávi najviac času, 
kde odpočíva alebo pracuje. Obytnú plochu netvoria plochy vedľajších miestností ako 
sú haly, chodby, schodiská, WC, kúpeľne, technické miestnosti... Ak má kuchyňa 
väčšiu plochu ako 12m2, započítava sa do obytnej plochy domu. 
Celková úžitková plocha je plocha obytných miestnosti vrátane vedľajších 
miestností, nepatria sem ale plochy terás a balkónov. 
Zastavaná plocha domu je plocha stavby v kontakte s terénom, t.j. plocha 
pôdorysu prvého nadzemného poschodia. 
Obstavaný priestor domu je vymedzenie stavebného objektu ohraničeného 
vonkajšími plochami, započítava sa do neho objem základov, spodnej časti objektu, 
vrchnej časti objektu a zastrešenie. 
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4.6. Rozpočet stavby 
Rozpočet stavby rodinného domu bol vytvorený v programe KROS plus 
cenovou sústavou ÚRS. Materiál v rozpočte je totožný s materiálom, ktorý bol použitý 
v katalógovom dome. Pre nacenenie výplní otvorov boli rozposlané žiadosti o nacenenie  
rôznym firmám. Najlepšiu cenovú ponuku ponúkla firma VEKRA OKNA, dodávateľ 
Window Holding a.s. Táto cenová ponuka bola použitá v rozpočte a je uvedená 
v prílohe č.4. 
Tabuľka 5 - cenová ponuka na garážové dvere 
Označenie Rozmer Súčasti  Počet [Ks] Cena [Kč] 
GD 2500x2125 
- - - 
Sekčné dvere 1 12 512 
Motor - ProMatic 1 7 824 
Sada dverí – rukoväť  1 1 771 
Sada uholníku 1 550 
Montáž - 5 000 
Doprava  - 1 500 
Celkom bez DPH 29 157 
Zdroj: Vlastná práca 
Tabuľka 6 - cenová ponuka na okná 
Označenie Rozmer  Cena za 1ks [Kč] Počet [Ks] Cena celkom  
O1 1500x1500 9 054 5 45 270 
O2 1000x1500 7 194 3 21 582 
O3 1000x600 3 988 1 3 988 
O4 1000x2000 8 812 1 8 812 
O5  3380x1750 21 382 2 42 764 
Cena celkom  122 416 




Tabuľka 7 - cenová ponuka na francúzske okná 
Označenie Rozmer  Cena za 1ks [Kč] Počet [Ks] Cena celkom [Ks] 
F1 2500x2400 19 329 1 19 329 
F2 3000x2400 45 026 1 45 026 
F3 2500x2400 44 469 1 44 469 
Cena celkom  108 824 
Zdroj: Vlastná práca 
Tabuľka 8 - cenová ponuka na vchodové dvere 
Označenie Rozmer  Cena za 1ks [Kč] Počet [Ks] Cena celkom [Ks] 
D1 1100x2150 28 939 1 28 939 
D2 1000x2020 27 758 2 55 516 
Cena celkom  84 455 
Zdroj: Vlastná práca 
4.6.1 Charakteristika stavby 
Jedná sa o samostatne stojaci poschodový rodinný dom bez suterénu. RD má dve 
nadzemné poschodia, svetlá výška prvého aj druhého poschodia je 2,65m. RD je 
vhodný do rovinatého prípadne mierne svahovaného terénu.  
Prízemie tvorí predsieň o ploche 5,4 m2, chodba so schodiskom o ploche 14,48m2, 
nachádza sa tam tiež spálňa rodičov o ploche 14,625 m2, kúpeľňa vrátane WC o ploche 
6,125 m2, kuchyňa a obývacia izba vytvárajú spolu jeden otvorený priestor o ploche 
36,6 m2, z ktorého je prístup do zimnej záhrady o ploche 7,5 m2 a na terasu o ploche 
10,725 m2. K rodinnému domu patrí tiež garáž o ploche 19,5 m2. 
Poschodie tvorí chodba o ploche 8,05 m2, dve detské izby, každá o ploche 14,0m2, 
kúpeľňa spolu s WC o ploche 6,125 m2, šatník a práčovňa, každá o ploche 5,64 m2. 
V projekte sú navrhnuté klasické stavebné materiály: steny z keramických tehál 
a tvárnic HELUZ, stropy sú monolitické z betónu C20/25 vystužené podľa statického 
výpočtu a podhľady tvorí sadrokartónový podhľad, krov je drevený, krytina plechová 
a strecha plochá s fóliou PVC. 
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4.6.2 Cena stavebného objektu 
Cena stavebného objektu z vytvoreného rozpočtu je 3 544 961Kč s DPH. 
Položkový rozpočet - Príloha č.2  
4.6.3  Vedľajšie rozpočtové náklady 
Vedľajšie rozpočtové náklady obsahujú náklady súvisiace s realizáciou stavby, 
ktoré nemožno priradiť k jednotlivým konštrukciám a prácam, napr. náklady na 
zariadenie staveniska, individuálne náklady mimo staveniskovej dopravy a pod., alebo 
náklady za umiestnenie stavby. Uvažujú sa vo výške 2% z celkovej ceny stavby. 
VRN = 3 544 961Kč x 2% = 70 900Kč 
4.6.4 Cena projektových a inžinierskych prác 
Cena projektových a inžinierskych prác je určená podľa UNIKY = Sadzobník pre 
tvorbu orientačných ponukových cien projektových prác a inžinierskych činností. Tento 
sadzobník ceny za projekčnú a inžiniersku činnosť nadhodnocuje a cena je v konečnom 
dôsledku nižšia. 
Objekt je zaradený do pásma č. III kategória občianskych a bytových stavieb: 
Cmin = 314 900Kč 
Cmax = 369 200Kč 
Cp = 340 000Kč 
Tabuľka 9 - projektová a inžinierska činnosť 
 Projektová činnosť Inžinierska činnosť 
Zabezpečenie vstupných 
podkladov 
1% 3 400Kč 2% 6 800Kč 
Územné riadenie 12% 40 800Kč 4% 13 600Kč 
Stavebné riadenie 23% 78 200Kč 2% 6 800Kč 
Dopracovanie projektu pre 
realizáciu stavby 
24% 81 600Kč 2% 6 800Kč 
Zabezpečenie zmluvných 
vzťahov realizáciu stavby 
- - 5% 17 000Kč 
Práce spojené s realizáciou 
stavby  
5% 17 000Kč 17% 57 800Kč 
Práce po dokončení stavby  - - 3% 10 200Kč 
Celkom  65% 221 000Kč 35% 119 000Kč 
Zdroj: Vlastná práca 
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5. VYHODNOTENIE PRÁCE 
Na základe analýzy katalógových domov (z pohľadu investora) boli zistené 
nasledujúce závery. 
Realizácia katalógového domu má niekoľko krokov, územné rozhodnutie, 
stavebné povolenie, realizáciu výstavby a nakoniec musí stavba prejsť kolaudačným 
rozhodnutím. Všetky projekty potrebné k týmto krokom môže zariadiť firma, ktorá 
katalógový dom predáva. Firma nezabezpečuje projekty osadenia stavby a napojenia na 
inžinierske siete, pretože projekty katalógových domov sú vytvárané bez pozemku. 
Tieto projekty si teda musí investor zariadiť samostatne, najatím iného projektanta. 
Nevýhodou je výber pozemku, ktorý musí byť rovinatý prípadne v miernom svahu. 
V konečnom dôsledku je teda pre investora výhodou, že katalógový dom je menej 
časovo náročný a je s ním menej starostí ako pri realizácii individuálneho rodinného 
domu, kde si musí všetky potrebné projekty investor zariadiť samostatne.  
Cena katalógového domu sa môže zdať výhodou pre investora, ten však musí 
zvážiť všetky faktory, ktoré môžu túto cenu navýšiť. V cene nie sú zahrnuté projekty 
osadenia do terénu a napojenia inžinierskych sietí. Všetky zmeny vzniknuté v priebehu 
realizácie výstavby, na podnet od investora, musia byť preprojektované a tiež navýšia 
cenu stavby. Cena uvedená v katalógu je teda iba hrubý odhad ceny, nie je počítaná 
na základe položkového rozpočtu a je to teda iba orientačná cenová ponuka, ktorá môže 
byť pre investora zavádzajúca a klamlivá. 
Pre porovnanie ceny katalógového projektu s cenou individuálneho projektu bol 
vytvorený položkový rozpočet stavby, ktorý je v prílohe č.2. K tomu aby bolo možné 
položkový rozpočet vytvoriť musela byť vytvorená projektová dokumentácia stavby – 
príloha č.1, táto projektová dokumentácia bola vypracovaná na základe štúdií 1NP 
a 2NP katalógového domu. 
Tabuľka 10 - Porovnanie ceny 
 Katalógový dom [Kč] Individuálny dom [Kč] 
Cena za projekt 31 500 - 
Cena projektových 
a inžinierskych prác   
- 340 000 
VRN  70 900 
Cena stavby 3 260 000 3 544 961 
Celková cena s DPH 3 291 500 3 955 861 
Zdroj: Vlastná práca 
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Čo tvorí rozdiel medzi cenou katalógového domu 3 260 000Kč a cenou 
individuálneho domu 3 544 961Kč  nie je možné bližšie špecifikovať. Cena 
3 260 000Kč je hrubý odhad ceny, za ktorú je firma schopná rodinný dom postaviť do 
obývateľnej fáze, vrátane sanity, podláh a príslušenstva v základnom štandarde. Keďže 
nie je táto cena vytváraná na základe položkového rozpočtu stavby, nie je možné určiť 
čo tvorí cenový rozdiel. Cena 3 544 961Kč je cena vypočítaná na základe položkového 
rozpočtu, preto je možné túto cenu považovať za reálnu cenu výstavby.  
Na obrázku č. 9 je možné vidieť aké náklady sú započítané v sume 3 544 961Kč. 
Obrázok tvorí časť krycieho listu, ktorý je uvedený v prílohe č.2 spolu s celým 
položkovým rozpočtom. 
Obrázok 9 - rozpočtové náklady 
 














Výber medzi katalógovým projektom a individuálnym projektom ovplyvňuje veľa 
faktorov. Ktorý z faktorov ale ovplyvňuje ľudí najviac? Čo ľudia pri výbere preferujú? 
A majú ľudia vlastne prehľad o tejto problematike? Na zodpovedanie týchto otázok bol 
vytvorený internetový dotazník, opýtaných bolo 100 ľudí vo veku 18 – 50 rokov. 
Dotazník aj grafické vyhodnotenie je uvedené v prílohe č.3. 
6.1. Vyhodnotenie dotazníku 
Pod pojmom katalógový dom si 49% opýtaných ľudí predstavuje rýchlu výstavbu 
za nízku cenu, 24% si myslí, že sa jedná o rýchlu výstavbu ale za vysokú cenu a 18% 
opýtaných ľudí si predstavuje pod týmto pojmom síce rýchlu výstavbu, ale cena na 
realizáciu je nereálna. 
Pod pojmom individuálny projekt si 58% opýtaných ľudí predstavuje projekt za 
vysokú cenu, s vysokou náročnosťou a 33% ľudí si mysli, že je to časovo náročné 
a prináša veľa starostí.  
Pri stavbe rodinného domu ľudia uprednostňujú hlavne kvalitu 85% a cenu 44% 
(v dotazníku bolo možné označiť viacero možností). 
Bola tiež položená otázka, akú variantu by si ľudia vybrali. Väčšina opýtaných 
ľudí sa prikláňa k voľbe individuálneho projektu vo výške 81%, k výberu katalógového 
projektu sa priklonilo 13% opýtaných ľudí. Zvyšok patril ľudom, ktorý by chceli 
kombináciu, že by bol katalógový dom upravený podľa vlastných požiadavkou, táto 
možnosť je samozrejme možná ale finančne aj časovo náročná. 
Ďalšou otázkou na ľudí bolo, či dôverujú cene uvedenej v katalógovom projekte. 
77% opýtaných tejto cene nedôveruje a zvyšných 23% cene dôveruje. 
64% opýtaných ľudí si myslí, že pri rovnakej výške investície bude mať 
individuálny projekt vyššiu hodnotu ako projekt katalógový.  
79% opýtaných ľudí má predstavu o tom ako by mal vyzerať individuálny projekt. 
Konečným výsledkom tohto dotazníku je, že ľudia uprednostňujú individuálny 
projekt pred katalógovým projektom, pretože vyžadujú kvalitu a cena je až na druhom 
mieste. Tým sa ale nepotvrdili štatistiky, že v percentuálnom porovnaní výstavby 
individuálnych RD a katalógových RD u krajín strednej a východnej Európy majú 





Témou tejto bakalárskej práce bola Problematika katalógových domov, táto 
problematika bola analyzovaná.  
Katalógový dom má výhody aj nevýhody. V porovnaní katalógového 
a individuálneho domu je katalógový dom menej časovo náročný a bezstarostný ale nie 
je zaručená kvalita a investor si nezvolí aký materiál bude pri výstavbe použitý. Táto 
problematika rozdielov medzi katalógovým a individuálnym domom je v práci 
podrobne popísaná. 
Cena katalógového domu je hrubý odhad ceny a môže byť pre investora 
zavádzajúca. Cena, ktorá je v katalógovom projekte uvedená môže v priebehu realizácie 
narastať. Táto cena sa okrem iného navýši aj o náklady vynaložené na tvorbu projektov 
osadenia stavby a napojenia na inžinierske siete. Pre porovnanie ceny katalógového 
a individuálneho domu bola vytvorená projektová dokumentácia na základe štúdií 1NP 
a 2NP z katalógového projektu, bol vytvorený položkový rozpočet v programe KROS 
plus cenovou sústavou ÚRS. Cena z položkového rozpočtu bola použitá pri výpočte 
celkovej ceny individuálneho projektu, pomocou nej bola zistená cena projekčnej 
a inžinierskej činnosti a boli vypočítané vedľajšie rozpočtové náklady, ktoré sú vo 
výške 2% z ceny stavebného objektu. 
Výsledná cena individuálneho projektu je 3 544961Kč s DPH. Cena uvedená 
v katalógovom projekte je 3 260000 Kč s DPH. Cena individuálneho projektu je 
podložená položkovým rozpočtom, ktorý bol vytvorený na základe projektovej 
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